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VON ULRIKE MOSER

MARINA TOWER:

Der Wiener Biiroturm wird

2013 fertig und darf sich als

erstes Gebaude Osterreichs

mit allen drei Nachhaltig-

keitszertifikaten schmiicken.
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DAS NEUE GRUN IST BLAU

Die Immobilienbranche setzt zunehmend auf chhhaltigkeit,
Blue Buildings sollen Green Buildings ablosen.
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Das Biirohausin |
der Grazer Altstadt
wurde vor allem
aufgrund seiner
Nutzungsmdglich-
keiten, Umbau- und
Riickbaubarkeit
ausgezeichnet.
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POWER TOWER:
‘ | Nachhaltiger als in

\ “ | Linz geht’s kaum:

L I..W 1 Fotovoltaik-Fassade,

I HH L Geothermie zum

l; Heizen und Kiihlen

i und dadurch 30 Pro-
| zent Energieersparnis
gegeniiber herkdmm-
lichen Gebauden.

ANDREAS BUCHBERGER AND ATELIER THOMAS PUCHER
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iedrige Betriebskosten und Nachhaltigkeit, gesundes
Raumklima und Wohlfiihlatmosphire, und das iiber
viele Jahrzehnte hinweg - klingt eher nach unrealis-
tischen Vorstellungen visionarer Architekten, Immobi-
lienentwickler oder Gebiudevermieter, nicht wahr? Kei-
neswegs, denn seit einigen Jahren gelten Blue Buildings als eine
der wichtigsten Entwicklungen im Immobiliensektor. Und nach
und nach werden es mehr - zumindest in Osterreich.

Derzeit schmiicken sich 36 Gebaude, von Mehrfamilienhiusern
tiber Hotels bis hin zu Biirogebauden, mit dem Giitesiegel fiir
nachhaltiges Bauen der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges
Bauen (DGNB), das hierzulande seit fiinf Jahren von der Oster-
reichischen Gesellschaft fiir Nachhaltige Immobilienwirtschaft
(OGNI) vergeben wird. 200 weitere bestehende und derzeit im Bau
befindliche Projekte sind in der Zertifizierungsphase.

Standen bislang vor allem die Green Buildings im Blickpunkt,
soll diesen nun nach und nach von den Blue Buildings der Rang
abgelaufen werden. Zumindest wenn es nach Philipp Kaufmann
geht, dem Prisidenten der OGNI, denn Blue Buildings wiirden
noch einen Schritt weitergehen. ,Wihrend die Green Buildings in
erster Linie mit Energieeffizienz punkten wollen, spielt bei den Blue
Buildings die gesamtheitliche Nachhaltigkeit eine Rolle*, erl:iutert
Kaufmann. Das bedeutet, dass nicht nur Okologie, sondern auch
Okonomie, die technische Leistungsfahigkeit, gesellschaftliche As-
pekte und der schonende Umgang mit Ressourcen und Energie
eine grofle Rolle spielen. Hochste Zeit, denn in Europa verbrau-
chen Gebaude 20 Prozent des Frischwassers und 25 Prozent des
Holzangebots. Sie verursachen 30 Prozent der CO,-Emissionen
und 50 Prozent des Abfallvolumens. Wer hier einsparen kann,
schont nicht nur die Umwelt, sondern auch das Geldbérsel.

Lebenszyklus. Grofiter Unterschied zu herkémmlichen Gebau-
den, aber auch zu Green Buildings ist der verlingerte Lebenszy-
klus der Immobilie. Wahrend man fiir Biirogebédude bislang eine
Lebensdauer von lediglich 20 bis 30 Jahren annahm (und bei man-
chen Einkaufszentren tiberhaupt nur zehn bis 15 Jahre), versucht
man mit den Blue Buildings neue Wege zu gehen. ,Um nachhaltig
zu handeln, muss man aber von zwei bis drei Lebenszyklen aus-
gehen’, kalkuliert Rainer Stempkowski, Professor fiir Baumanage-
ment und wissenschaftlicher Leiter des Studiums LifeCycleMa-
nagement-Bau an der Donau-Universitit Krems. Das bedeute, dass
Biirobauten kiinftig eine Lebensdauer von rund 60 Jahren errei-
chen sollten. Stempkowski weiter: ,Wenn man sich Altbauten an-
sieht, die heute bereits 200 Jahre alt sind, wird man feststellen, dass
deren Substanz immer noch brauchbar ist. Theoretisch sind sie fiir
die Ewigkeit gebaut. Um nachhaltig zu handeln, miissen wir heu-
te wieder Hauser bauen, die fiir eine Lebensdauer von hundert
und nicht nur fiir dreifSig Jahre gemacht sind.“ Dass es nicht schon
lingst mehr Blue Buildings gibt, hat vor allem einen Grund: das
liebe Geld. Denn damit die Gebaude auch halten kénnen, was sie
versprechen, muss zunéchst einmal investiert werden: in ganzheit-
liche Planung, in einen ressourcenschonenden Ablauf des Baube-
triebs und nicht zuletzt auch in die Ausfithrung energieeffizienter
haustechnischer Anlagen. Experten wie Friedrich Hinterberger,
wissenschaftlicher Leiter und Geschiftsfithrer des europaweiten
Think Tanks Sustainable Europe Research Institute (SERI), schiit-
zen, dass die Kosten fiir ein Blue Building rund fiinf bis zehn Pro-
zent {iber jenen fiir eine herkémmliche Immobilie liegen: >
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IMMOBILIEN

SECOND CENTRAL: Im kommenden Jahr wird das
Gebiude der Raiffeisen Evolution im zweiten

Wiener Gemeindebezirk fertiggestellt. Das
Vorzertifikat in Silber hat es bereits erhalten.

Y -

Nachdem Baumaterialien giinstiger werden und auch immer mehr
Know-how vorhanden ist, werden sich die Preise in den nichsten
Jahren angleichen.“ Noch kommt es beispielsweise deutlich giins-
tiger, anstatt vorgehangter Fassadenteile einfach Styropor als Ober-
fliche zu verwenden. Spatestens dann, wenn eine Sanierung an-
steht, fahrt man mit der urspriinglich kostenintensiveren Varian-
te besser. Sie ldsst sich einfach entfernen, und man kann den
ausgetauschten Teil wieder auf das Gebéude schrauben. Auch auf
stindteure und 6kologisch bedenkliche Klimaanlagen kann in un-
seren Breiten verzichtet werden, ist Rainer Stempkowski iiber-
zeugt: ,Gebaude kénnen hierzulande so geplant werden, dass man
dank guter Beschattung selbst im Sommer auf Kithlung verzichten
kann, etwa indem man Pflanzen einsetzt.”

Auch fir die Haustechnik gilt: je simpler, desto besser. Sie ist
weniger fehleranfillig und verlangt weniger Instandhaltungs- und
damit auch Personalaufwand, was sich positiv auf die Wirtschaft-
lichkeit des Gebaudes auswirkt.

LIFE CYCLE TOWER: %
Das Biirohaus |
entsteht in Bregenz
und ist aus Holz

Es wird zeit- und
kostensparend,
larm- und
staubarm errichtet _
und erzeugt mehr .
Energie, als.es
verbraucht.

Uber kurz oder lang macht sich der finanzielle und plane-
rische Mehraufwand bezahlt. Davon ist auch Walter Hammer-
tinger, Geschaftsfithrer der IC Projektentwicklung GmbH, tiber-
zeugt.

Sein Unternehmen realisierte den Biirokomplex Viertel Zwei
im zweiten Wiener Gemeindebezirk. Der Bauteil Biz Zwei wurde
nach OGNI-Kriterien als Blue Building zertifiziert. Hammertin-
ger: ,,Die tatsachlich hoheren Investitionskosten fiir ein Blue Buil-
ding tiber den Lebenszyklus einer Immobilie betrachtet, relativie-
ren sich meist mafigeblich.“ Im Biz Zwei konzentrierte man sich
vor allem auf rdumliche Flexibilitit und die Umgestaltungs- und
Anpassungsmoglichkeiten der Biiroflichen. Der Nutzer kann da-
mit leichter auf Anderungen in der Unternehmensorganisation
reagieren und muss in einem solchen Fall nicht gleich die Immo-
bilie wechseln. Auch der thermische Komfort und die parkdhn-
liche Griinraumgestaltung des Viertel Zwei wurden bei der Zerti-
fizierung besonders gut benotet. >

!

MILLENNIUM TOWER:
Modernisierungs-
maBnahmen mach-

| ten das hochste

| Gebaude Oster-
reichs in Wien zu
einer energieeffi-
zienten Immobilie,
die im Janner von
der 0GNI zertifiziert
wurde.



IMMOBILIEN

BIZ ZWEI: Der Biirokomplex in Wien-Leopoldstadt

punktet mit Park, gutem Klima und flexiblen Flachen.

Nachhaltigkeitssiegel. Zertifizieren lisst sich jedes beliebige Ge-
biude, indem man die Immobilie bei OGNI registriert und Ziel-
werte fiir die Gebiaudeeigenschaften in den Abstufungen Gold,
Silber und Bronze definiert. Der Bau selbst wird in sechs Quali-
titsfeldern mit rund 60 Kriterien bewertet: Okonomie, Okologie,
soziokulturelle und funktionale Qualitit, Standort, Technik und
Prozessqualitit. Der Auditor reicht sein Pflichtenheft bei der OGNI
ein, das eine verbindliche Absichtserklirung des Bauherrn dar-
stellt, die geplanten Leistungsziele des Objekts auch zu realisieren.
Danach gibt’s ein Vorzertifikat, das der Bauherr bereits fiir die Vor-
vermarktung des Objekts nutzen darf. Nach Fertigstellung iiber-
priift die OGNI, ob der Leistungskatalog tatsichlich umgesetzt
wurde. Wurden alle Kriterien erfiillt, gibt's das Giitesiegel. Und
ohne das geht heute fast gar nichts mehr, wie Immobilienprofi An-
dreas Ridder vom weltweit tatigen Immobiliendienstleister CBRE
bestitigt: ,Dafiir werden auch gern ein bis zwei Euro mehr pro
Quadratmeter bezahlt.“

Welches Siegel ein Gebaude trégt, ist den Kunden aber meist
gleichgiiltig, Hauptsache, man kann sich mit Nachhaltigkeit
schmiicken. Und Siegel gibt es viele, etwa das amerikanische LEED-
Zertifikat, das von Experten wie Margot Grim vom Beratungsun-
ternehmen e7 Energie Markt Analyse als nicht ganz so qualitétsvoll
eingestuft wird, entspricht es in Gold doch nur dem OGNI Silber-
Standard. Aus Grof3britannien stammt BREEAM, das anders als
LEED nicht einen Standard weltweit vorgibt, sondern auch auf die
Bauordnung in den einzelnen Landern eingeht.

Mit welchen Siegeln sich ein Gebdude schmiickt, ist aber auch
fiir dessen Vermarktung nicht unwesentlich und meist abhangig
davon, welche Investoren angesprochen werden sollen. Fiir ame-
rikanische Immobilienfonds, die hierzulande und in Osteuropa
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auf Einkaufstour gehen, ist daher nach wie vor eine LEED-Zerti-
fizierung ein Muss. Die Marina Tower Entwicklungs GmbH, die
im zweiten Bezirk direkt am Wiener Donauufer bis nachstes Jahr
den Marina Tower errichtet, hat jedenfalls schon vorgebaut. Das
Gebiude wird LEED-, BREEAM- und OGNI-zertifiziert.

Altbestand. Und das klappt mittlerweile selbst im Altbestand, wie
das Beispiel des Millennium Tower in Wien zeigt. Das hochste Ge-
biude Osterreichs ist mittlerweile dreizehn Jahre alt und durfte
sich erst im vergangenen Jinner iiber ein silbernes OGNI-Siegel
freuen. Dass ein ilteres Gebaude sich mit der Auszeichnung schmii-
cken kann, ruft naturgemafd auch Skeptiker auf den Plan. Christian
Steininger von Vasko+Partner Ingenieure gibt zu bedenken, dass
in der Bewertung solcher Gebdude naturgemiafl Abstriche zu ma-
chen sind: ,,Diese kénnen einfach nicht mit dem State of the Art
mithalten.“ Trotzdem lassen sich mit einfachen Mafinahmen rasch
Erfolge erzielen, etwa indem die Etagen mit neuen Materialien aus-
gestattet werden. So lassen sich etwa durch das Entfernen von Tep-
pichbdden die Luftschadstoffe deutlich verringern.

Will man Leerstandsraten in dlteren Immobilien aber gering
halten, kommt man um Investitionen in die Nachhaltigkeit kaum
herum, bestitigt Alexandra Ehrenberger, Leiterin Market Research
des Immobiliendienstleisters EHL: ,,Solche Zertifikate sind heute
fast unabkémmliche Muss-Kriterien. Tatsichlich gibt es Unter-
suchungen, die belegen, dass die Leerstandsraten bei zertifizierten
Biirogebduden geringer sind als bei herkémmlichen Immobilien.
OGNI-Prisident Philipp Kaufmann st683t sich jedenfalls nicht am
Zertifikatsdschungel: ,,Selbst wenn es den Unternehmen nur ums
Marketing geht, profitieren schlussendlich alle davon, wenn nach-
haltig und ressourcenschonend gehandelt wird.“ o






